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Vec
Zavizné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investi¢nej ¢innosti

investor: Bodimex, s.r.o., Mileti¢ova xx, 821 08 Bratislava
stavba: Polyfunkény objekt Mileti¢ova 3A
ziadost’ zo dna: 13. 03. 2019
typ konania podl'a stavebného zakona: uzemné konanie
druh podanej dokumentécie: dokumentacia pre izemné rozhodnutie
spracovatel’ dokumentacie: Ing. Peter Cibulka
¢islo autorizacného osvedcenia: 5626 * Al
datum spracovania dokumentacie: neuvedeny

PredloZzena dokumentacia rieSi: rekonstrukciu a nadstavbu jestvujicej stavby obcianskej
vybavenosti s 3 nadzemnymi podalziami a 1 podzemnym podlazim. Navrhuje sa nadstavba 4. n.p.
az 13. n.p., pristavba Casti suterénu, schodiska a autovyt'ahu, zaroven vystavba 4 parkovacich
domov (rota¢ny systém zakladacov) v radovej zastavbe na konci hibky zaujmového pozemku.

Na 1. p.p. je rieSena podzemna hromadna garaz a technické priestory. Na 1. n.p. sa nachadzaju
2 priestory obcianskej vybavenosti a vstupné priestory, na 2. n.p. az4. n.p. su rieSené vylucne
apartmany, na 5. n.p. az 13. n.p. su navrhnuté byty a apartmany. ZastreSenie je rieSené¢ formou
plochych striech.

Dopravne je stavba spristupnena existujicim samostatnym vjazdom z miestnej komunikacie
Mileticova prejazdom cez elektriC¢kovu trat. Naroky na statickll dopravu su navrhnuté zabezpecit
99 parkovacimi miestami ztoho 10 p.m. je uréenych pre kratkodobé parkovanie navstevnikov
objektu (14 p.m. na spevnenych plochach na pozemku stavby, 21 p.m. v podzemnej garazi a 64
p.m. v parkovacich domoch).

Podlazna plocha je 8201 m2 V predmetnej stavbe je navrhnutych 44 bytov a44 apartmanov.
(Ostatné pozadované bilanéné udaje stavby arieSeného tzemia v predloZenej dokumentacii
absentuju.)
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Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podl'a § 140a ods. 2
zakona ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov vydava zaviazné stanovisko podla § 140a ods. 3 aods. 4, § 140b
citovaného zakona a § 4 ods. 3 pism. d) a pism. j) zakona ¢. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni
V zneni neskorsich predpisov:

Postdenie stavby vo vzt'ahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007,
V zneni zmien a doplnkov:

Pre uzemie, ktorého stcCastou st zadujmové parcely €. XXXXXXXXXXXXXXXX, stanovuje funkéné
vyuzitie izemia: ob¢ianska vybavenost’ celomestského a nadmestského vyznamu, ¢islo funkcie
201.

Podmienky funkéného vyuzitia ploch

Uzemia arealov a komplexov obéianskej vybavenosti celomestského a nadmestského vyznamu
s konkrétnymi narokmi a charakteristikami podl'a funkéného zamerania. Sti¢astou tizemia st plochy
zelene, vodné plochy ako stcast’ parteru, dopravné a technické vybavenie, garaze a zariadenia
pre poziarnu a civiln obranu.

Podiel funkcie byvania nesmie prekrocit 30% z celkovych podlaznych ploch nadzemnej Casti
zastavby funkénej plochy.

Sposoby vyuzitia funkénych ploch

Prevladajice: zariadenia administrativy, spravy a riadenia, zariadenia kultury a zabavy, zariadenia
cirkvi a na vykonavanie obradov, ubytovacie zariadenia cestovného ruchu, zariadenia verejného
stravovania, zariadenia obchodu a sluzieb, zariadenia zdravotnictva a socialnej starostlivosti,
zariadenia Skolstva, vedy a vyskumu.

Pripustné:

V lizemi je pripustné umiestiiovat’ najmi: integrované zariadenia obcianskej vybavenosti, arealy
vol'ného Casu a multifunkéné zariadenia, ucelové zariadenia verejnej a Statnej spravy, zeleni liniova
a plosnu, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu tizemia.

Pripustné v obmedzenom rozsahu:

V Gzemi je pripustné umiestiiovat’ v obmedzenom rozsahu najmi: byvanie v rozsahu do 30%
z celkovych nadzemnych podlaznych ploch funkénej plochy, zariadenia Sportu, telovychovy
a volného c¢asu, vedecko — technické a technologické parky, vodné plochy ako sucast’ parteru
aploch zelene, zariadenia drobnych prevadzok vyroby a sluzieb, zariadenia na separovany zber
komunalnych odpadov miestneho vyznamu vratane komunalnych odpadov s obsahom $kodlivin
Z domécnosti.

Nepripustné:

V izemi nie je pristupné umiestiiovat’ najmi: zariadenia Snegativnymi u¢inkami na stavby
a zariadenia v ich okoli, rodinné domy, arealy priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej
a pol'nohospodarskej vyroby, skladové arealy, distribu¢né centré a logistické parky, stavebné dvory,
autokempingy, stavby na individualnu rekreaciu, zariadenia odpadového hospodarstva okrem
pripustnych v obmedzenom rozsahu, tranzitné vedenia technickej vybavenosti nadradeného
vyznamu, stavby a zariadenia nestvisiace s funkciou.

Pozemky st sucast'ou tizemia, ktoré je definované ako stabilizované iuzemie.

Stabilizované izemie je uzemie mesta, v ktorom tizemny plan ponechédva sucasné funkéné vyuZzitie,
predpokladd mieru stavebnych zasahov prevazne formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb,
prestavieb a novostavieb, pricom sa zasadne nemeni charakter stabilizovaného Gizemia.

Meritkom a limitom pre nova vystavbu v stabilizovanom tzemi je najmé charakteristicky obraz
a proporcie konkrétneho tzemia, ktoré je nevyhnutné pri obstardvani podrobnejSich dokumentécii
alebo pri hodnoteni novej vystavby v stabilizovanom tzemi akceptovat, chranit’ a rozvijat.



Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v ramci stabilizovanych tizemi sa

uskutoc¢iiuje na zéklade ukazovatel'ov intenzity vyuzitia izemia vo funk¢nej ploche.

Z celomestského pohl'adu nie je mozné, ani ucelné obsiahnut’ detail a zlozitost’, ktort predstavuje

stavba v stabilizovanom uzemi. Ak novy navrh nereSpektuje charakteristické principy, ktoré

reprezentuji existujucu zastavbu a vnasa do zastavby neprijatelny kontrast resp. neumerné

zatazenie pozemku, nie je mozné takuto stavbu v stabilizovanom tuzemi umiestnit’.

Z hladiska vézby novej zastavby K povodnej Struktire je potrebné zohladnit’:

e vo vnitornom meste sa vyskytuju stabilizované uzemia so zéastavbou mestského typu,
komplexy zastavby, aredly a iizemia izolovanej zastavby, najma bytové domy sidliskového typu
a enklavy rodinnych domov. V dotvarani izemi je potrebné reSpektovat’ diferencovany pristup
podla jednotlivych typov existujucej zastavby a nie je mozné ho generalizovat’ stanovenim
jednotnej regulacie intenzity vyuzitia pre celi stabilizovani funkénu plochu. Tato tloha musi
byt jednozna¢ne rieSena na podrobnejSej zonalnej urovni.

Zakladnym principom pri stanoveni regulécie stabilizovanych Gizemi v meste je uplatnit’ poziadavky

aregulativy funkéného dotvarania izemia na zvySenie kvality prostredia (nielen zvySenie kvality

zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality izemia).

Pre postdenie investiéného zameru nachadzajuceho sa len v Casti funkénej plochy platia na ploche,
na ktorej ma byt realizovany zadmer zastavby definicie a ukazovatele intenzity vyuzitia uzemia
zavazné pre celu funkénu plochu. V konkrétnom bloku je mozné riesit’ navrh zastavby celého bloku
s vyjadrenim etapizacie zastavby, a to na urovni rieSenia UPN Z, US Z, resp. dokumentacie pre
uzemné rozhodnutie.

Hlavné mesto SR Brati,slava
NESUHLASI

s0 zmenou dokoncenej stavby: Polyfunk¢ény objekt Mileti¢ova XX
na parcele Cislo: XXXXXXXXXXXXXXXXXX

v katastrdlnom uzemi: Nivy

miesto stavby: Mileti¢ova ulica

Odoévodnenie :

Navrhovana zmena predmetnej jestvujlicej Stavby je vrozpore s platnou tzemnoplanovacou
dokumentaciou — je v rozpore s Uzemnym planom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni
zmien a doplnkov.

Vypocet podielu funkcie byvania nie je spravny, nakol’ko z predloZzenych materidlov je zrejmé, ze
pouzité su iba Cisté plochy bytov. V zmysle bodu 2.15 a2.16 kapitoly 2 Terminy a definicie
Slovenskej technickej normy STN 73 4301 Budovy na byvanie (Zmena 1) domové vybavenie nie je
nebytovym priestorom, a preto je nutné podlazné plochy takychto priestorov zapogditat’ do celkovej
podlaznej plochy funkcie byvania.

ZVasho podania je zrejmé, Ze predmetom investicného zameru v casti oznacenom ako
»~apartmany“, nie su apartmany, ako ubytovacie zariadenia na poskytovanie prechodného
ubytovania verejnosti a s nim spojenych sluzieb za uhradu, v zmysle vyhlasky ¢.277/2008 Z.z.
Ministerstva hospodarstva Slovenskej republiky, ktorou sa ustanovuji klasifikatné znaky
na ubytovacie zariadenia pri ich zarad’ovani do kategorii a tried, ale predmetom su byty, vzhladom
naich dispoziciu a ostatné znaky, pricom predlozena dokumentacia neobsahuje korektné udaje,



na zaklade ktorych by bolo mozné konstatovat, ¢i predpisany podiel funkcie byvania je v ramci
danej funkénej plochy dodrzany, alebo ¢i je tento podiel funkcie byvania uz vyCerpany inymi
navrhovanymi alebo jestvujucimi podlaznymi plochami bytovych domov.

Hlavné mesto ako organ tizemného planovania a obstaravatel’ Uzemného planu hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov prihliada pri umiestiovani zariadeni cestovného
ruchu, ktorych sucastou st aj apartmany, prvorado na vychodiskové principy vyplyvajuce
z celomestskej izemnoplanovacej dokumentacie, ktorymi sa: ich prioritné navrhovanie do lokalit
V atraktivnom prostredi rekreacnych oblasti, do atraktivneho prostredia kulturnych pamiatok,
V blizkosti zivéeho obchodného a kulturno-spolocenského centra, v kontakte na arealy Sportu, pricom
musia mat lahku dostupnost na cestnu siet’ a pesie napojenie na MHD.

Bez vizby na vychodiskové principy vo velkych mestskych aglomeraciach nema navrhovanie
apartmanoV ako zvycajne sezoénneho prechodného ubytovania opodstatnenie, najma ak maju tieto
dispozi¢né rieSenie totozné s bytmi na trvalé byvanie a st v katastralnych konaniach zapisované ako
byt. Z uvedeného dovodu zapocitava hlavné mesto podlazné plochy vSetkych navrhovanych
apartmanov do bytovej funkcie, ako z hl'adiska vyhodnocovania podielu funkcii, tak aj z hladiska
vypoctu narokov statickej dopravy.

Z hladiska regulacie stabilizovaného izemia konstatujeme rozpor posudzovanej zmeny dokoncenej
stavby so zavdznou regulaciou. Navrhovana vyska, intenzita vyuzitia rieSeného uzemia a objem
stavby nereSpektuje charakteristicky obraz aproporcie zalozenej jestvujucej zastavby
na severovychodnej strane MiletiCovej ulice, medzi krizovatkami s Trnavskou cestou
a Zahradnickou ulicou. Vzhladom na charakter jestvujucej zastavby na Mileti¢ovej ulici
poazdujeme zachovat' postupnii miernu gradaciu hmot a vySok stavieb smerom ku krizovatke
Mileticova — Trnavska.

Neoddelitelnou sucastou obytnych mestskych struktir a zmieSanych urbanizovanych tzemi, ktoré
obsahuji funkciu byvania a ob¢ianskej vybavenosti, st aj plochy zelene s komplexnou kvalitou
arozsahom sadovnickych tprav. Predlozena dokumentacia vSak navrh rieSenia ploch zelene
neobsahuje. Absenciou ploch zelene a realizaciou navrhovaného investicného zameru v dotknutej
stabilizovanej funkénej ploche, konkrétne v predmetnom rieSenom uzemi, sa nezvysi, ale naopak
znizi kvalita prostredia tejto funkénej plochy. Plochy zelene st potrebné aj ako priesakové plochy
prirodnej zelene na pozemku — pre vodozadrzné opatrenia v mestskom prostredi, zadrziavanie
zrazkovej vody na vlastnom pozemku.

Stavba sa nachadza v blizkosti narodnej kultirnej pamiatky Danubius, byvald textilna tovaren
(Cvernovka), Trnavska cesta 2/CNKP 192-11560/0. Pamiatkové hodnoty nehnutelnej narodnej
kultarnej pamiatky spoluvytvaraju prostredie, v ktorom sa pamiatka nachadza - prostredie kulturnej
pamiatky podla § 27 Z. ¢. 49/2002 Z. z. o ochrane pamiatkového fondu. Vzhl'ad a zmeny prostredia
moézu pamiatkové hodnoty ovplyvnit’ pozitivne, pripadne ich zvyraznit', ale mozu ich aj poskodit,
pripadne znehodnotit’. Pamiatkové hodnoty niektorych pamiatok, najmi vyraznych historickych
dominant, akou tovareit Danubius rozhodne je, stuvisia s pomerne rozsiahlym prilahlym Gzemim.
Vzhl'adom na polohu narodnej kultirnej pamiatky — tovarne Danubius v tesnom susedstve 1Z
konstatujeme:

¢ nie je dodrzana mierka a charakter Mileti¢ovej ulice;

e umiestnenie zakladacov v zadnej Casti pozemku v optickom kontaktnom prostredi s tovariiou

Danubius povazujeme za nevhodné.

Upozornenie:
Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podl'a §140a ods.2 zdkona ¢.
50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorSich



predpisov dava ziadatel'ovi do pozornosti, ze podla § 140b ods.3 stavebného zékona, veta prva, je
dotknuty orgéan viazany obsahom svojho predchadzajuceho zavdzného stanoviska, ktoré vo veci
vydal; to neplati, ak doslo k zmene ustanoveni pravneho predpisu, podla ktorych dotknuty organ
zavazné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty
organ vychadzal.

Dokumentaciu (1ks) sme si ponechali.

S pozdravom

Ing. arch. Matas Vallo v.r.
primator

Prilohy:
e dokumentacia (1ks)

Co:
e MC Bratislava — RuZinov, Stavebny trad
e Magistrat — OUP, ODI



